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در نشست دیروز مجلس تصویب شد

اخذ مالیات از خانه‌های خالی در شهرهای بالاتر از 100 هزار نفر جمعیت‌

جزئیات دریافت مالیات از خانه‌های خالی ‌
گــروه اقتصــادی/ با تصویــب اصلاح مــاده ۵۴ قانون 
مالیات‌های مستقیم در مجلس، سازوکار جدید اخذ 

مالیات از خانه‌های خالی مشخص شد.
لایحــه اصــاح قانون مالیات‌های مســتقیم ســال 
94 از ســوی رئیس جمهوری به مجلس ارائه شــد. به 
موجب اصــاح این قانون، اخذ مالیــات از خانه‌های 
خالــی در دســتور کار قــرار گرفــت امــا به‌دلیــل اینکه 
راه‌انــدازی ســامانه جامــع امــاک و مســتغلات کــه 
باید اطلاعات واحدهای مســکونی کشــور در آن ثبت 
می‌شــد، به کندی پیش رفت و پس از 5 سال، اجرای 
قانون و دریافت مالیات از مالکان حدود 2.5 میلیون 

خانه خالی به سرانجام نرسید.
البته برخی تحلیلگــران اقتصادی معتقد بودند 
ضرایــب اخــذ مالیــات از خانه‌هــای خالــی قــدرت 
بازدارندگــی لازم را ندارد و با اجرای آن امکان اینکه 
خانه‌هــای خالــی بــه بازار عرضه شــود کم اســت. از 
ایــن‌رو، روز گذشــته اصــاح مــاده ۵۴ مکــرر قانــون 
مالیات‌هــای مســتقیم در ارتبــاط بــا اخــذ مالیــات 
از خانه‌هــای خالــی در مجلــس بــه تصویب رســید. 
آن‌طور کــه مهــدی طغیانی، ســخنگوی کمیســیون 
اقتصــادی مجلــس توضیــح داده »مــاده ۵۴ مکــرر 
قانــون مالیات‌های مســتقیم بــا هــدف تأثیرگذاری 
بیشــتر در اجــرا اصلاح شــد. براین اســاس، ضرایب 
مربوط به اخذ مالیــات از خانه‌های خالی تغییرکرد 
تــا بازدارندگــی بیشــتر و خانه‌هــای خالــی بــه بــازار 

عرضه شود.«
مجلــس  در  گذشــته  روز  کــه  متنــی  براســاس 
جایگزین ماده 54 مکرر قانون مالیات‌های مستقیم 
شــد، مالکان واحدهای مســکونی واقع در شهرهای 
بالای یکصد هزار نفر جمعیت که به استناد سامانه 
ملی املاک و اســکان کشــور در هر ســال مالیاتی اگر 
خانــه‌ای بیــش از چهــار مــاه به‌عنــوان خانــه خالی 
شناســایی شــود، به ازای هــر ماه بیــش از این زمان، 
بــدون لحــاظ معافیت‌هــای ایــن قانــون، به‌صورت 
ماهانه مشــمول مالیاتی برمبنــای مالیات بر درآمد 
اجــاره می‌شــود. بر ایــن اســاس، مالــکان خانه‌های 
خالــی در ســال اول معــادل شــش برابــر مالیــات 
مشــخص شــده، ســال دوم، معــادل دوازده برابــر 
و ســال ســوم بــه بعد معــادل هجــده برابــر مالیات 

مشخص شده، باید مالیات بپردازند.
قانون بازنویسی شده دریافت مالیات از خانه‌های 
خالی نشــان می‌دهد واحدهای نوســاز پس از دوازده 
ماه و واحدهای نوساز در پروژه‌های انبوه‌سازی پس از 
هجده ماه از پایان مهلت اتمام عملیات ساختمانی، 
مشــمول مالیــات موضوع مــاده 54 می‌شــوند. البته 
سازمان امور مالیاتی موظف است با همکاری وزارت 
ارتباطــات، یک ماه قبــل از اتمام مهلت‌، اخطار لازم 

را به مالک واحد ارسال کند.
البتــه اجرای قانــون دریافت مالیــات از واحدهای 
خالــی، بــدون راه‌انــدازی ســامانه امــاک کــه در آن 
اطلاعــات ملکــی مربــوط بــه واحدهای مســکونی به 
ثبت رســیده باشــد امکان‌پذیر نیســت. یکی از دلایل 
تأخیــر 5ســاله در اجــرای ایــن قانــون، آمــاده نبودن 
محمــودزاده،  محمــود  امــا  اســت.  امــاک  ســامانه 
معاون مســکن و ســاختمان وزیر راه و شهرســازی به 
»ایــران« گفت: ســامانه راه‌انــدازی شــده و اطلاعات 
بتدریــج در آن بارگذاری می‌شــود تاکنــون هم برخی 

اطلاعات در سامانه درج شده است.
در مــورد زمــان اجرای قانــون دریافــت مالیات از 
خانه‌های خالی، از سوی سیاستگذاران تاریخ دقیقی 
اعلام نشــده اســت اما معــاون وزیر راه و شهرســازی 
تأکید کــرد قانون قطعــاً در ماه‌هــای باقی‌مانده اجرا 

می‌شود.
ëëمالیات دوبرابری حقوقی‌ها

بــا شــروع بــه کار ســامانه امــاک و کســب برخــی 
در  خالــی،  واحدهــای  مالــکان  مــورد  در  اطلاعــات 
روزهای گذشــته اخباری منتشر شد که نشان می‌دهد 
بیشــترین واحدهــای خالی که تاکنون شــناخته شــده 
اســت مربوط به اشــخاص حقوقی و به‌ویــژه متعلق 
بــه برخی بانک‌هاســت. در یک نمونــه از این آمار که 
وزارت راه و شهرســازی آن را اعــام کــرد یــک بانــک 
حــدود 500 واحــد خالــی را در اختیــار دارد. بــا توجه 
بــه اینکــه بــه نظــر می‌رســد مالــک بیشــترین تعداد 
خانــه خالی اشــخاص حقوقــی و نهادها و مؤسســات 
باشــند، قانونگــذار تصمیــم گرفتــه دریافــت مالیات 
از اشــخاص حقوقــی صاحــب واحــد خالــی دوبرابــر 
اشــخاص حقیقــی باشــد. بــر اســاس آنچــه کــه روز 
گذشته در مجلس به تصویب رسید نرخ‌های مالیات 

بــرای خانه‌هــای خالــی متعلق به اشــخاص حقوقی 
خصوصــی، عمومــی و دولتــی دو برابر میــزان اعلام 

شده برای اشخاص دیگر است.
ëëمهلت 2 ماهه

با تصویب قانون اخذ مالیات از خانه‌های خالی و 
پس از ابلاغ آن، مالکان واحدهای مسکونی در تمام 
مناطــق کشــور موظفنــد اطلاعــات املاک مســکونی 
تحت تملک خود را با تعیین نوع کاربری )مسکونی، 
اداری، تجــاری( حداکثــر ظــرف مدت دو مــاه پس از 
انتشار دستورالعمل، در سامانه ملی املاک و اسکان 

کشور ثبت کنند.
ëëخانه‌های دوم معاف از مالیات

در کشــور، تعــدادی از واحدهــای خالــی به‌عنوان 
خانه دوم شــناخته می‌شود. خانه دوم در شهری غیر 
از محــل اقامت مالک واقع شــده و مالک آن ممکن 
اســت از آن به‌عنــوان اقامتــگاه فرعــی در مواقع نیاز 
اســتفاده کنــد. مثــاً بســیاری از ویلاهــا مخصوصاً در 
شهرهای شمالی به‌عنوان خانه دوم شناحته می‌شود 
که مالکان ممکن اســت در طول ســال یک یا چندبار 
و به‌صــورت محدود از این واحدها اســتفاده کنند. در 
تدویــن دوباره ماده 54 قانون مالیات‌های مســتقیم، 
از  مالیــات  اخــذ  قانــون  مشــمول  دوم  خانه‌هــای 

خانه‌هــای خالــی نیســت. بر این اســاس سرپرســتان 
خانــوار مکلفنــد عــاوه‌ بــر اقامتــگاه اصلــی، حداکثر 
یکــی از واحدهای تحــت تملک خود در شــهر غیر از 
محل اقامتگاه اصلی را به‌عنوان اقامتگاه فرعی ثبت 

نماید. اقامتگاه‌های فرعی معاف از مالیات هستند.
امــا دانشــجویان مشــغول به تحصیل، شــاغلان و 
سایر اشخاص که توســط آیین نامه اجرایی این ماده 
تعییــن می‌شــوند، در صــورت اقامت در شــهری غیر 
از اقامتــگاه اصلی و فرعی خانوار، تنها با ارائه اســناد 
قادر ثبت یک واحد مســکونی دیگر معاف از مالیات 

هستند.
ëëواحدهای مسکونی محل اشتغال

قانونگــذار در جریان تصویب قانــون اخذ مالیات 
از خانه‌هــای خالــی بــه این موضــوع هم اشــاره کرده 
اگــر واحــد مســکونی محــل اشــتغال صاحبــان  کــه 
صنوف، مشــاغل، مؤسسات یا شــرکت‌های فعال که 
ممنوعیتــی بــرای فعالیــت در واحدهــای مســکونی 
ندارنــد، به شــرط ثبت اطلاعات در ســامانه املاک و 
اسکان کشور و با تأیید سازمان امور مالیاتی و سازمان 
تأمین اجتماعی، از مالیات موضوع این ماده معاف 
اســت. درصــورت احــراز تخلــف در ثبــت اطلاعــات 
مالیــات  پرداخــت  علاوه‌بــر  واحدهــا  ایــن  مالــکان 

مشــمول جریمــه‌ای معادل مالیات مشــخص شــده 
هم می‌شوند.

ëëثبت نکنید در حکم واحد خالی حساب می‌شود
واحدهــای  اگــر  امــاک،  ســامانه  راه‌انــدازی  بــا 
مســکونی کــه اطلاعــات اقامــت و مالکیــت آنهــا در 
ســامانه امــاک و اســکان کشــور ثبــت نشــده باشــد، 
در حکــم خانــه خالــی محســوب می‌شــوند. مالــکان 
واحدهــای مســکونی مکلــف بــه تأیید اقامــت اعلام 
شــده توســط خود یــا بهره‌بــرداران واحد در ســامانه 
هســتند. در صــورت احراز تخلف در ثبــت اطلاعات، 
واحد مســکونی مشــمول جریمه‌ای معــادل مالیات 

سال اول می‌شود.
مالــکان موطف هســتند حداکثر ظــرف مدت یک‌ 
مــاه پــس از هرگونه تغییــر در محل اقامــت یا خرید 
و فــروش واحد تحــت تملک خــود، اطلاعات جدید 
را در ســامانه امــاک و اســکان کشــور ثبــت کننــد. در 
غیراین‌صورت به ازای هرماه تأخیر، واحد مســکونی 
جدید، مشــمول جریمه‌ای معادل مالیات ســال اول 
می‌شــود. همچنیــن تعرفــه آب و بــرق و گاز و تعرفه 
خدمات دیگر، برای واحدهایی که در ســامانه املاک 

ثبت نشوند در بالاترین پلکان محاسبه می‌شود.
ëëکافی نیست اما اجرای آن لازم است

سیاســتگذاران و برخی کارشناسان حوزه اقتصاد، 
بر این باور هستند که اگر دریافت مالیات از خانه‌های 
خالی اجرایی شود و اجرای آن مطابق با قانون باشد، 
می‌تــوان امیــدوار بــود ســوداگری و معامــات مکــرر 
مسکن برای کسب سود بیشتر تا حدودی کنترل شود 
و قیمت مســکن براســاس نیاز واقعی و نه براســاس 
سوداگری و خرید و فروش به منظور افزایش سرمایه 

تعیین شود.
البته فعالان حوزه مســکن اجرای این قانون را به 
معنی تبعیت کامل بازار مســکن از عرضه و تقاضای 
واقعــی نمی‌دانند اما تأکید دارنــد دریافت مالیات از 
خانه‌هــای خالــی عرضه را افزایــش می‌دهد هر چند 
بســیاری از ایــن واحدهــا به‌عنــوان واحدهــای لوکس 
شــناخته می‌شــوند و متقاضیان مصرفی نمی‌توانند 
از آنهــا بهــره ببرنــد امــا دریافــت مالیــات می‌توانــد 
میلیاردها تومان ســرمایه راکــد را وارد چرخه اقتصاد 

کند.‌

 مالیات از خانه‌های خالی 
کافی نیست

گــروه دیگــر هــم کــه در زمــره دارنــدگان 
هــدف  بــا  هســتند  خالــی  خانه‌هــای 
خانــه  ســود  کســب  و  ســرمایه‌گذاری 
خریــداری کردنــد و قطعاً ایــن افراد هم 

با پرداخت مالیات هیچ مشکلی ندارند.
گــروه دیگــر کــه در لیســت دارنــدگان 
خانه‌های خالی قرار می‌گیرند، سازندگان 
واحدهــای مســکونی هســتند، ایــن افراد 
بــا قیمت‌هــای بــالا خانه‌ســازی کردند و 
حــال بــا قیمت گــزاف واحد مســکونی را 
برای فروش گذاشــتند اما مشــتری برای 
خانه‌هایشــان نیســت. تعــداد ایــن افراد 
زیاد نیست و عملکرد آنها خیلی بر بازار 

مسکن و قیمت‌ها اثر نمی‌گذارد.
با وجود گروه‌هایی که به آن اشاره شد 
مالیات از خانه‌های خالی و حتی افزایش 
میزان وام مسکن نمی‌تواند منجر به احیا 

و تعادل بازار مسکن شود.
طــی ایــن ســال‌ها افــرادی بــه حــوزه 
مسکن وارد شدند که به راحتی می‌توانند 
قیمــت یک منطقــه را تعییــن کنند. این 
افراد بین 50 تا 100 آپارتمان یک منطقه 
و محله را خریداری کردند و با انحصاری 
که دارند قیمت‌ها را بالا می‌برند و در پی 
آن میلیاردهــا تومــان ســود می‌برند. این 
موضوع نشــان می‌دهد که اقتصاد کشور 
بــا چالش‌های جــدی روبه‌رو اســت که از 
سال‌های گذشته دامن گیر اقتصاد ایران 
شــده اســت. حال قطعاً و فقط سیاســت 
دریافــت مالیــات نمی‌تواند بــرای حوزه 

مسکن کارساز باشد.
مهم‌تریــن موضوعــی که بایــد دنبال 
شــود شــفافیت اســت، اگــر در حوزه‌های 
مختلــف و بخصوص مســکن به ســمت 
هرگونــه  از  جلوگیــری  و  شفاف‌ســازی 
پنهــان کاری برویم می‌توان تا حدودی از 

مشکلات به وجود آمده کاست.
ریشــه  مســکن  بــازار  در  کــه  افــرادی 
قیمت‌هــا  کننــده  تعییــن  و  دوانده‌انــد 
شــدند، مردم عادی نیســتند این افراد با 
رانت و پول‌های ناپــاک به دارایی عظیم 
رســیدند، لذا برای چنیــن گروه‌های باید 
فکــر کرد تــا بــازار مســکن از آشــفتگی تا 

حدودی خارج شود.
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